ATENCAO:

Os roteiros praticos e demais documentos abaixo listados foram elaborados anteriormente a vigéncia da
Medida Proviséria n2 1.085, de 27 de dezembro de 2021. Assim, os interessados deverdo observar/verificar
a correspondéncia das informacgdes constantes dos mencionados roteiros e disposicdes da MP citada.

RESUMO / ROTEIRO — LOTEAMENTO

OBSERVACOES GERAIS:
I. O presente roteiro ndo tem carater exaustivo, podendo, portanto, a qualificacdo registral de cada caso es-
tar sujeita a outras exigéncias.

I LEGISLACAO APLICAVEL:

Lei Federal n26766/79, alterada pela Lei 13786/2018;

Normas de Servigo Extrajudiciais (Prov.56/2019), itens 164 e seguintes do Cap.XX (acesse o link: https://
api.tjsp.jus.br/Handlers/Handler/FileFetch.ashx?codigo=121726); Lei 6015/79

Lei Complementar n2421/2020- Piracicaba / Lei Complementar 148/2013 — Charqueada

lll. Ndo devera constar da matricula objeto do loteamento qualquer 6nus que impeca o registro.

IV. O principio da especialidade objetiva e subjetiva devera ser observado, ou seja, todos os documentos
pertinentes deverdo estar em conformidade com a matricula respectiva. Caso contrario, o registro do lotea-
mento deverd ser precedido de RETIFICACAO DE REGISTRO, nos termos do disposto no art. 213 da Lei
6.015/73.

V. Os DOCUMENTOS APRESENTADOS PARA REGISTRO deverado ser apresentados no ORIGINAL (documen-
tos emitidos por 6rgdos publicos, planta, memorial descritivo etc), COPIAS AUTENTICADAS (contrato social,
documentos pessoais etc), OU copias simples dos documentos assinados eletronicamente ou com cédigo
de validagdo via internet (Certiddes).

1. REQUERIMENTO E PROVA DE REPRESENTACAO:

1.1. O REQUERIMENTO deve conter nome/razdo social, qualificagdo completa* e assinatura com firma re-
conhecida da LOTEADORA/proprietaria.

Obs: Se os proprietarios/pessoas fisicas forem os loteadores do empreendimento, TODOS deverdo assinar
o requerimento e demais documentos com firmas reconhecidas. Em caso de PESSOAS JURIDICA, dever3
ser assinado pelo representante legal ou procurador, também com firmas reconhecidas.

*qualificagdo completa:

-Pessoa juridica: <RAZAO SOCIAL>, inscrita no CNPJ n¢ NIRE n¢ , com sede nesta cidade, na Rua , N2 ,
Bairro , _ neste ato representada por pelo procurador *NOME¥*, nacionalidade, profissdo, estado civil, RG , CPF , hos ter-
mos do Instrumento Publico de Procuracdo Livro n? ,fls.___,lavrada pelo Tabelido de Notas de em___/ /  emanexo.

OU <RAZAO SOCIAL>, inscrita no CNPJ n¢ , NIRE n? , com sede nesta cidade, na Rua , n2 ,

Bairro, neste ato representada por SEU SOCIO

-Solteiro: NOME, brasileiro(a), solteiro(a), maior, profissdo, RG**-SSP/SP, CPF/MF **, residente e domiciliado(a) nesta cidade, na Rua ***, No**
-Casado: NOMIE, brasileiro, profissdo, RG -SSP/SP, CPF/MF, e sua mulher *NOME* , brasileira, profissdo, RG ***-SSP/SP, CPF/MF ***  casados sob o
regime da comunh3o parcial de bens/universal de bens/separagdo total de bens, na vigéncia da Lei Federal n? 6.515/1977 ou anteriormente a vi-
géncia da Lei Federal n2 6.515/1977 (constar nimero do registro do pacto antenupcial, se o caso: “conforme escritura de pacto antenupcial devida -
mente registrada sob n2*** no Livro 3 de Registro Auxiliar, desta serventia”), residentes e domiciliados nesta cidade, na Rua ***, no***,
-Separado/divorciado: NOME, brasileiro(a), profissdo, divorciado ou separado, RG**-SSP/SP, CPF/MF **, residente e domiciliado(a) nesta cidade,
na Rua ***, n2**,

1.2. O REQUERIMENTO deve conter pedido expresso acerca do que se pretende com men¢do ao numero
da matricula e solicitagdo do registro do loteamento.




OBS: Caso queira CERTIDOES DOS ATOS PRATICADOS constar expressamente do requerimento.

1.3. Requerimento com mais de uma folha deve conter a rubrica da loteadora em todas as folhas.

1.4. CONTRATO SOCIAL/ESTATUTO: Se a LOTEADORA for PESSOA JURIDICA o requerimento devera ser ins-
truido com cdpias autenticadas do contrato social ou Estatuto (atos constitutivos e todas as alteracdes

posteriores - dos ultimos 10 anos), devidamente registrado na JUCESP ou certiddao emitida pela Junta Co-

mercial, para prova de legitimidade e verificacdo das certiddes a serem apresentadas em rela¢do a loteado-
ra e socios.

OBS: O histdérico da empresa perante a Junta Comercial competente dos ultimos 10 anos se faz necessario
para aferir as eventuais alteracGes de razao social, cujas certidGes deverdo ser apresentadas em relagdo a
todas essas alteracoes.

*Item 174, Cap. XX, Normas de Servigo Extrajudiciais (Prov.56/2019): Quando o loteador for pessoa juridica, incumbira ao oficial verificar, com base no contrato de constitui¢do da sociedade e suas

posteriores alteragdes ou no estatuto social hado da ata da blei
tro tem poderes para tanto. Tratando-se de PESSOA JURIDICA representada por procurador, sera apresentado conjuntamente com aqueles documentos o traslado do respectivo mandato, devida-

que elegeu a diretoria vigente, a regularidade da representagdo societdria, especialmente se quem requer o regis-

mente atualizado pelo prazo de noventa (90) dias, para aferi¢do dos poderes outorgados ao procurador.

1.5. PROCURAGAO: Se a LOTEADORA FOR REPRESENTADA POR PROCURAGAO, esta deverd ser formalizada
por INSTRUMENTO PUBLICO*, com poderes especificos, mengdes expressas ao empreendimento e respec-

tivo imdvel a ser loteado e deve estar devidamente atualizada pelo prazo de noventa (90) dias, para aferi¢do
dos poderes outorgados ao procurador.

OBS: Em caso de loteadora/pessoa juridica, verificar no contrato social se hd mencio expressa de outorga
de procuracao apenas com prazo de validade determinado.

*Item 174, Cap. XX, Normas de Servigo Extrajudiciais (Prov.56/2019): Quando o loteador for pessoa juridica, incumbira ao oficial verificar, com base no contrato de cons-
tituicdo da sociedade e suas posteriores alteragdes ou no estatuto social acompanhado da ata da assembleia que elegeu a diretoria vigente, a regularidade da repre-
sentagdo societdria, especialmente se quem requer o registro tem poderes para tanto. Tratando-se de PESSOA JURIDICA representada por procurador, sera apresentado
conjuntamente com aqueles documentos o traslado do respectivo mandato, devidamente atualizado pelo prazo de noventa (90) dias, para aferigdo dos poderes outor-
gados ao procurador.

1.6. Os DOCUMENTOS APRESENTADOS PARA REGISTRO DO LOTEAMENTO deverdo ser apresentados no
ORIGINAL (documentos emitidos por érgdos publicos, planta, memorial descritivo etc), COPIAS AUTENTI-
CADAS (contrato social — p/ prova de representa¢do, documentos pessoais etc), OU copias simples dos do-
cumentos assinados eletronicamente ou com cddigo de validagdo via internet (Certidoes).*

*item 175, capitulo XX — Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justi¢a do Estado de Sdo Paulo (Prov.56/2019): Os documentos apresentados para registro do loteamento deverdo vir, sem-
pre que possivel, no original, podendo ser aceitas, porém, copias reprograficas, desde que autenticadas.

1.7.DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE:
I. Todo documento assinado eletronicamente devera ser apresentado em formato PDF/A* com respectiva

assinatura digital NO PADRAO ICP BRASIL em dispositivo de armazenamento portétil (por exemplo CD,

DVD, cartdo de meméria, pendrive etc., sendo vedada a recepcdo por e-mail, servicos postais especiais tais

como SEDEX e assemelhados ou download sob nossa responsabilidade em qualquer outro site), juntamente
do print (impressdo simples correspondente)**.

Recomendamos mencionar expressamente no requerimento qual o dispositivo de armazenamento
apresentado em anexo a eventuais outros documentos e seu contetdo.

OBS: Com a apresentacao do dispositivo portatil contendo o documento assinado digitalmente em forma-
to PDF/A** faremos a Verificagdo de Conformidade do Padrdo de Assinatura Digital da Infraestrutura de
Chaves Publicas Brasileira — ICP-Brasil com o objetivo aferir a conformidade de assinaturas digitais existen-
tes em um arquivo assinado em relacdo a regulamentacao da ICP-Brasil.***




Il. Alternativamente, o documento nato digital podera ser MATERIALIZADO por Tabelido de Notas que cer-
tificard a autenticidade do documento em via fisica impressa.

** provimento CNJ n2 94 de 28/03/2020: Art. 42. Durante a Emergéncia em Salude Publica de Importancia Nacional (ESPIN), contemplada no ca-
put, todos os oficiais dos Registros de Imdveis deverdo recepcionar os titulos nato-digitais e digitalizados com padrdes técnicos, que forem encamin-
hados eletronicamente para a unidade a seu cargo, por meio das centrais de servicos eletrénicos compartilhados, e processa-los para os fins do art.
182 e ss da Lei n2 6.015, de 31 de dezembro de 1973. § 12. Considera-se um titulo nativamente digital: | - o documento ptiblico ou particular ger-
ado eletronicamente em PDF/A e assinado com Certificado Digital ICP-Brasil por todos os signatarios e testemunhas

**Para a pratica de ato resultante de documento assinado no formato digital devera ser observado o que determinam os itens 365, 368.4 e 375, do
Capitulo XX (com redagdo dada pelo Prov. 56/2019), das Normas da Corregedoria Geral de Justica

365. A postagem e o trafego de traslados e certides notariais e de outros titulos, publicos ou particulares, elaborados sob a forma de documento
eletrénico, para remessa as serventias registrais para prenotagdo (Livro n2 1 Protocolo) ou exame e célculo (Livro de Recepgdo de Titulos), bem
como destas para os usudrios, serdo efetivados por intermédio da Central de Registradores de Iméveis.

368.4. O titulo eletronico podera também ser apresentado direta e pessoalmente na serventia registral em dispositivo de armazenamento portatil
(CD, DVD, cartdao de memdria, pendrive etc.), vedada a recepgdo por correio eletronico (e-mail), servigos postais especiais (SEDEX e assemelha -
dos) ou download em qualquer outro site.

375. O Repositério Confidvel de Documento Eletrénico (RCDE) consiste em submddulo do Protocolo Eletronico de Titulos (e-Protocolo), localizado
em ambiente igualmente seguro e controlado pela Central de Registradores de Imdveis, onde poderdo ser postados documentos eletrénicos de su -
porte aos atos registrais, e que, assim como os titulos, poderdo ser consultados ou baixados (download), pelos Oficiais de Registro de Imdveis.

***3 Verificagdo de Conformidade podera ser feita nos seguintes sites: https://verificador.iti.gov.br/verifier-2.7/ ou https://assinador.reg-
istrodeimoveis.org.br/validate

2. CERTIDGES PESSOAIS E DO IMOVEL Art. 18, Lei Federal 6766/79 e itens 176 e seguintes** das NSCGJ — Prov.56/2019

2.1. As certiddes devem referir-se a LOTEADORA e PROPRIETARIOS ANTERIORES no periodo de 10 anos.*

2.2. As certiddes devem ser extraidas na comarca da SITUACAO DO IMOVEL e também do DOMICILIO/
SEDE SOCIAL da loteadora e dos antecessores, se forem diversos.

EM CASO DE EMPRESA QUE TENHA FILIAIS em outras comarcas,_as certidoes deverdo abranger todas elas,
além das comarcas da sede social e da localizacdo do imével parcelando.

2.3. VALIDADE DAS CERTIDOES: As certiddes s3o VALIDAS POR 6 MESES, salvo se outro prazo constar ex-
pressamente do documento.*

*jtem 176, capitulo XX, Normas de Servigo Extrajudicial: As certiddes de agdes pessoais e penais, inclusive da Justiga Federal, e as de protestos devem referir-se
ao loteador e a todos aqueles que, no periodo de 10 (dez) anos, tenham sido titulares de direitos reais sobre o imovel; serdo extraidas, outrossim, na comarca da situa -
¢do do imovel e, se distintas, naquelas onde domiciliados o loteador e os antecessores abrangidos pelo decénio, exigindo-se que as certiddes tenham sido expedidas ha
menos de 6 (seis) meses.

2.4. CERTIDAO POSITIVA:
a) A eventual EXISTENCIA DE DISTRIBUICOES DE ACOES deverd ser complementada por CERTIDAO DE OBJETO E
PE, sendo aconselhavel, para maiores esclarecimentos, ser acompanhada de cépias autenticadas pelos respecti-

vos cartérios judiciais, das principais pecas do processo, permitindo afericdo de eventual seguranca do juizo, ou
qguando o tribunal correspondente fornecer esta informagdo por meio eletronico cuja autenticidade possa ser
confirmada pelo oficial ou seu proposto autorizado *.

b) Caso a Certiddo seja POSITIVA ( protestos, agdes pessoais ou agdes penais,) e se a agdo se referir a CRIME CONTRA O PATRI-
MONIO E CONTRA A ADMINISTRACAO, FICA INVIABILIZADO O REGISTRO DO LOTEAMENTO*.

*Lei 6766/79, art. 18, §2° - A existéncia de protestos, de a¢des pessoais ou de ACOES PENAIS, exceto as referentes a CRIME CON-
TRA O PATRIMONIO E CONTRA A ADMINISTRACAO, n3o impedira o registro do loteamento se o requerente comprovar que esses
protestos ou a¢des ndo poderdo prejudicar os adquirentes dos lotes. Se o Oficial do Registro de Imédveis julgar insuficiente a com -
provacdo feita, suscitard a duvida perante o juiz competente.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6015compilada.htm
https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate
https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate
https://verificador.iti.gov.br/verifier-2.7/
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6015compilada.htm

* jtem 177, |, capitulo XX, do Prov. CG 58/89 — Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo: Sempre que das certiddes pessoais e reais constar a distribui¢do de
acdes civeis, deve ser exigida certiddo complementar, esclarecedora de seu desfecho ou estado atual, salvo quando se tratar de agdo que, pela sua préopria natureza, desde logo aferida da certiddo
do distribuidor, ndo tem qualquer repercussdo econdmica, ou, de outra parte, relagdo com o imével objeto do loteamento.

*item 178, capitulo XX, do Prov. CG 58/89 — Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justi¢a do Estado de S&o Paulo: A certiddo esclarecedora podera ser substituida por cépias autenticadas
das partes mais importantes do processo ou por print do andamento da agdo, quando o tribunal correspondente fornecer esta informagdo por meio eletronico, devendo sua autenticidade ser con -
firmada pelo oficial ou seu proposto autorizado.

2.4.1. EXECUTIVOS FISCAIS MUNICIPAIS: A existéncia de distribuicGes de execucgodes fiscais municipais con-
tra o proprietdrio ou antecessores podera ser esclarecida por certiddo do municipio esclarecendo acerca da

correspondéncia do nimero do processo judicial, certiddo de divida ativa correspondente e nimero do CPD
do imével objeto da respectiva obrigagao propter rem, ficando dispensadas as certidoes de objeto e pé.

Havendo incidéncia de débitos fiscais municipais, SERA ADMITIDA CERTIDAO POSITIVA COM EFEITOS DE
NEGATIVA expedida pela municipalidade_desde que ndo se refira a obrigac6es propter rem (IPTU) relati-

vas ao imdvel objeto do loteamento.

*Item 179.1, Cap. XX, Normas de Servico: Havendo incidéncia de débitos fiscais municipais sobre o imdvel objeto do parcelamen-
to, admitir-se-a a CERTIDAO POSITIVA COM EFEITOS DE NEGATIVA expedida pela municipalidade.

2.5. EM CASO DE EXISTENCIA DE DiVIDAS EM NOME DOS ANTECESSORES - POTENCIALIDADE DE RISCO
AOS FUTUROS ADQUIRENTES: A fim de permitir a afericao pelo oficial de potencialidade de prejuizo aos
futuros adquirentes dos lotes resultantes do parcelamento, a LOTEADORA devera, em relacdo as dividas
apontadas nas certidGes, apresentar relatério pormenorizado contendo os valores das dividas, respectivas

atualizagOes até a data presente, previsdo de eventuais custas e honorarios advocaticios se for o caso, apre-

sentando_prova cabal de patriménio dos devedores com as respectivas provas de propriedade e avaliagdes

idoneas atualizadas.

2.6. QUADRO RESUMO - CERTIDOES:

SOCIA da loteadora/
SOCIO  ADMINISTRADOR | PESSOA JURIDICA
da LOTEADORA

LOTEADORA
(pessoa fisica ou juridica)

SOCIO ADMINISTRADOR da sécia / | EX-PROPRIETARIOS
pessoa juridica da loteadora (NOS ULTIMOS 10 ANOS)

Justica Estadual (civeis/
fiscais/criminais)

Justiga Estadual (civeis/ fis-

Justica Estadual(criminais) Justica Estadual(criminais) Justiga Estadual(criminais) o ettt
cais/criminais)

Justica Federal (civeis/ Justica Federal (civeis/ fis-

fiscais/criminais) Justiga Federal(criminais) Justiga Federal(criminais) Justiga Federal(criminais) cais/criminais)

Justica do Trabalho LEAALS AL AR Justica do Trabalho
Protestos de Titulos (peri- | ., ,.x . . Protestos de Titulos (perio-
odo de 10 anos) do de 10 anos)

Certidbes Negativas de
Tributos Federais, Estadu- | ***** *kk kK ok ok kK
ais e Municipais

Certificado de Regularida-
de do FGTS — CRF

sk ok ok ok ok kok sk ok

*NSCGJ — Cap. XX, item 176.2Tratando-se de PESSOA JURIDICA CONSTITUIDA POR OUTRAS PESSOAS JURIDICAS, as certiddes criminais deverdo referir-se aos representantes legais destas ultimas,
ndo se exigindo outras certiddes das sdcias ou de seus representantes legais

2.6.1. Caso a LOTEADORA seja PESSOA JURIDICA:
a)_apresentar as Certidées de Distribuicdes de agbes criminais (da Justica Federal e Estadual ) de seu re-
presentante legal (sécio-administrador).

b) Tratando-se de LOTEADORA/PESSOA JURIDICA que possui como SOCIA OUTRA PESSOA JURIDICA, apre-
sentar as CERTIDOES CRIMINAIS (da Justica Federal e Estadual ) da sécia/pessoa juridica e de seu respecti-
vo sécio-administrador. ***




c) Em caso de empresa que tenha filiais em outras comarcas,_as certidées deverdo abranger todas elas,
além das comarcas da sede social e da localizagdo do imdvel objeto do loteamento.

OBS: Lembrando que as certiddes devem ser extraidas na comarca da situacdo do imdvel e também do do-
micilio/sede social da loteadora e dos antecessores, se forem diversos.

*art.18, §19, lei 6766/79: Os periodos referidos nos incisos IlI, alinea b e IV, alineas a, e d, tomardo por base a data do pedido de registro do loteamento, devendo todas elas serem extraidas em
nome daqueles que, nos mencionados periodos, tenham sido titulares de direitos reais sobre o imdvel.

**jtem 176.1, capitulo XX — Normas de Servigo Extrajudicial: Tratando-se de pessoa juridica, as certiddes poderdo ser extraidas apenas na Comar-
ca da sede dela, com prazo inferior a seis meses. As certiddes dos distribuidores criminais deverdo referir-se aos representantes legais da loteadora;
***jtem 176.2, capitulo XX — Normas de Servico Extrajudicial: Tratando-se de pessoa juridica constituida por outras pessoas juridicas, as certiddes
criminais deverdo referir-se aos representantes legais destas Ultimas, ndo se exigindo outras certiddes das sdcias ou de seus representantes legais

2.6.2. CERTIDOES PESSOAIS E DO IMOVEL: Verificar na tabela acima as certiddes necessarias em relagdo a
LOTEADORA e EX-PROPRIETARIOS.

a) TRIBUTOS FEDERAIS: Apresentar Certiddo NEGATIVA de débitos relativos aos tributos federais e a divida
ativa da unido expedida pela Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional e Secretaria da Receita Federal do
Brasil.

*art. 18, 1, a, da Lei 6766/79

b) FGTS: Apresentar Certificado de Regularidade do FGTS — CRF.
PESSOA JURIDICA: Apresentar Certificado de Regularidade do FGTS OU
PESSOA FISICA: Apresentar declara¢do de que ndo é EMPREGADOR, nem a ele equiparado.

c) TRIBUTOS ESTADUAIS: Apresentar Certiddo Negativa de Débitos Tributarios da Divida Ativa do Estado de
S3o Paulo - PROCURADORIA GERAL DO ESTADO - PGE

*art. 18, 11, a, da Lei 6766/79

d) TRIBUTOS MUNICIPAIS: Apresentar Certiddo de Débitos MOBILIARIOS e IMOBILIARIOS.*

e) PROTESTO: Apresentar Certiddo Negativa de PROTESTO DE TiTULOS (abrangendo 5 anos).*

*art.18, 1V, a, Lei 6766/79

f) JUSTICA ESTADUAL: Apresentar Certiddao de DistribuigGes de agoes da JUSTICA ESTADUAL (Civeis, fiscais
e juizado especial e Criminais).*

*art.18, IlI, b, Lei 6766/79
g) JUSTICA FEDERAL : Apresentar Certiddao de Distribuicoes de acoes da JUSTICA FEDERAL — 32 Regido (Cer-
tiddo de distribuicGes Civeis, criminais, fiscais e juizado especial de 12 grau).*

*art.18, lll, b, Lei 6766/79

h) JUSTICA DO TRABALHO: Apresentar Certidao de Distribuicdes de agées da JUSTICA DO TRABALHO
(TRT 152 Regido). A Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas - CNDT ndo supre a exigéncia da certidao de
distribuicdo de acgdes.

*art.18, Lei 6766/79



1) CERTIDAO DE SITUAGCAO JURIDICA

3. CADASTRO:

3.1. Apresentar Certiddo de Valor Venal para averbacdo/conferéncia de cadastro do imdvel, que conste o
valor venal que é necessdrio para eventual calculo das custas e emolumentos ou carné do IPTU** relativo
ao presente exercicio.

3.2. Caso o imdvel que se prende lotear esteja CADASTRADO COMO IMOVEL RURAL, proceder o prévio
cancelamento do cadastro rural e respectivo cadastro urbano.

*item 164, Cap. XX O parcelamento do solo para fins urbanos sera precedido de averbagdo de lei municipal que incluiu o imével
parcelado em zona urbana, bem como da comprovagdo da ciéncia do INCRA.

Item 164.1, Cap. XX A ciéncia sera comprovada pela apresentagdo da certiddo do INCRA ou do comprovante de protocolo da cienti -
ficacdo.

Iltem 164.2, Cap. XX No caso de ser apresentado comprovante de protocolo de cientificagdo, registrado o parcelamento do solo, o
Oficial de Registro de Imdveis enviarad ao INCRA certiddo comprobatdria do citado ato para conhecimento e respectivas providén-
cias.

3.2.1. Para viabilizar a averba¢do do CANCELAMENTO DO CADASTRO DO IMOVEL RURAL junto ao INCRA e respecti-
vo CADASTRO URBANO, apresentar os seguintes documentos:

a) Certiddo Municipal que ateste que o imdvel esta localizado no perimetro urbano (deve constar da certiddo a_Lei
municipal que incluiu o imével parcelado em zona urbana)

b) Oficio/INCRA constando o cancelamento do cadastro rural (deve constar do oficio o nimero do CCIR a ser cance-
lado) ou simples apresentagdo do pedido de cancelamento do cadastro rural (neste caso, apresentar CCIR e ITR)

c) cadastro urbano (Certiddo de Valor Venal)

3.2.2. Cuidando-se de imdvel urbano que, ha menos de 5 (cinco) anos, era considerado rural, deve
ser exigida Certiddo Negativa de Débito de Imdvel Rural (CND-ITR), expedida pela Receita Federal
do Brasil (RFB).*

* jtem 179, capitulo XX, do Prov. CG 58/89 — Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justiga do Estado de Sdo Paulo

4. HISTORICO DOS TiTULOS DE PROPRIEDADE E SEUS COMPROVANTES:
4.1. CERTIDAO VINTENARIA: Apresentar Certiddo Vintenaria do imdvel objeto do loteamento.
OBS: Verificar a validade da certidao quando do ingresso ou reingresso do titulo — validade 30 dias

4.2. HISTORICO VINTENARIO DOS TiTULOS DE PROPRIEDADE: O histérico vintenario deverd relatar o enca-
deamento sequencial dos TITULARES DO IMOVEL nos Gltimos 20 anos (constar os titulos, registros, os no-
mes ou denominacgbes dos adquirentes em cada um dos negdcios juridicos, bem como seus respectivos en -
derecos constantes dos titulos), subscrito pelos requerentes com firmas reconhecidas.

4.3. TITULOS AQUISITIVOS: A apresentagdo dos titulos de propriedade abrangendo os ltimos 20 anos so-
mente serd indispensavel caso o imdvel esteja TRANSCRITO, ndo sendo necessdria sua apresentacao se o

imdvel estiver MATRICULADO ha mais de 20 anos, bastando apenas um breve resumo dos titulos, acom-

panhado da certiddo da atual matricula e de eventuais matriculas anteriores.

5. APROVACOES
5.1. Apresentar todas as vias das PLANTAS APROVADAS pelo GRAPROHAB, CETESB e pela MUNICIPALIDA-
DE, bem como eventuais outros documentos que compreendam anexos das aprovagdes de outros orgaos.




Caso o loteamento seja INDUSTRIAL, ndo ha necessidade de apresentacdo de aprovacdo do GRAPROHAB**

Obs: Preferentemente as plantas deverdo conter aprovagoes de todos os drgdos, sob pena da necessidade
de afericdo do conteldo entre elas.

181. Para o registro dos loteamentos e desmembramentos sujeitos ao art. 18, da Lei 6.766/79, o oficial exigira:

*Item 181, letra (a), cap. XX, Normas de servigo Extrajudiciais - nos loteamentos e desmembramentos habitacionais, o Certificado de Aprovagdo do GRAPROHAB, po-
dendo ser aceita prova de dispensa de andlise para os desmembramentos ndo enquadrados nos critérios de analise previstos no art. 52 do Decreto Estadual
52.053/2007;

**|tem 181, letra (b) - cap. XX, Normas de servigo Extrajudiciais - nos loteamentos INDUSTRIAIS, prova de licenga prévia por parte da CETESB - Companhia Estadual de
Tecnologia de Saneamento Basico e de Defesa do Meio Ambiente, ou prova de dispensa de analise por esta.

***Decreto Estadual 52.053/2007 - Artigo 5° - Caberd ao GRAPROHAB analisar e deliberar sobre os seguintes projetos de parcelamento do solo e de nucleos habitacionais
urbanos a serem implantados:

| - projetos de loteamentos para fins habitacionais;

I - projetos de conjuntos habitacionais com abertura ou prolongamento de vias publicas existentes;

Il - projetos de desmembramentos para fins habitacionais que resultem em mais de 10 (dez) lotes n&o servidos por redes de agua e de coleta de esgotos, guias e sarjetas, energia
e iluminagéo publica;

IV - projetos de condominios residenciais que se enquadrem em uma das seguintes situagdes:

a) condominios horizontais e mistos (horizontais e verticais), com mais de 200 unidades ou com area de terreno superior a 50.000,00m?;

b) condominios verticais, com mais de 200 unidades ou com area de terreno superior a 50.000,00m?, que ndo sejam servidos por redes de agua e de coleta de esgotos, guias e
sarjetas, energia e iluminagao publica;

c) condominios horizontais, verticais ou mistos (horizontais e verticais) localizados em area especialmente protegidas pela legislagdo ambiental com area de terreno igual ou
superior a 10.000,00m>2.

Paragrafo Unico - Os projetos ndo enquadrados nas hipéteses previstas neste artigo deverdo, do mesmo modo, atender as disposigbes da legislagdo vigente, facultando-se ao
interessado requerer a apreciagéo e aprovagao por parte do GRAPROHAB.

a) Apresentar MEMORIAL DESCRITIVO E JUSTIFICATIVO DO EMPREENDIMENTO aprovado pelo GRAPRO-
HAB e Prefeitura Municipal.

b) ALVARA DE LICENCA: Apresentar Alvara de Licenca original e verificar sua a Validade (180 dias). Caso es-
teja vencido, apresentar Certiddo Municipal que certifique que as obras foram iniciadas dentro do prazo es-
tabelecido no Alvard de Licenga ou apresentar novo alvara.

c) GRAPROHAB: Apresentar CERTIFICADO DE APROVACAO PELO GRAPROHAB original.
OBS: Observar se hd mencao no certificado que terd validade apenas se acompanhado de PROJETO E ME-
MORIAL DESCRITIVO E JUSTIFICATIVO DO EMPREENDIMENTO carimbados pelo GRAPROHAB

d) CETESB: Apresentar AUTORIZACAO emitida pela CETESB para interven¢do em APP, Supress3o dos indi-
viduos arbdreos isolados a ser realizada pelo érgao ambiental municipal, Projeto de Recomposi¢do dos Sis -
temas de Lazer e das Areas Verdes com Planta Urbanistica Ambiental e TERMO DE COMPROMISSO DE RE-
CUPERACAO AMBIENTAL (originais)

Obs.: Verificar se consta do teor do documento se acompanha planta carimbada pelo 6rgao.

LOTEAMENTO E DESEMBMRAMENTO - LICENGA PREVIA AMBIENTAL - CETESB - DECRETO ESTADUAL N 8.468, de 08 DE SETEMBRO DE 1976 - Atualizado com redagéo dada pelo Decreto 54.487,
de 26/06/09, que passa a vigorar em 180 dias apés sua publicagio em 27/06/09; * Aprova o Regulamento da Lei n2 997, de 31 de maio de 1976, que dispde sobre a prevengio e o controle da
poluigdo do meio ambiente;

Art. 57 - Para efeito de obtengdo das Licengas Prévia, de Instalagdo e de Operagdo, consideram-se fontes de poluigdo:

X -Todo e qualquer loteamento ou desmembramento de imdveis, condominios horizontais ou verticais e conjuntos habitacionais, independentemente do fim a que se destinam;

Art. 67 - Compete a Companhia de Tecnologia de Saneamento Ambiental - CETESB manifestar-se quanto aos empreendimentos relacionados no inciso X, do artigo 57, em relagdo aos seguintes as-
pectos:

| - Sistemas de abastecimento de agua;

Il - Sistemas de coleta, tratamento e disposi¢do de esgotos sanitarios;

1l - Compatibilidade do empreendimento com o zoneamento estabelecido para o local, assim como a sua compatibilidade com a ocupagdo do solo circunvizinho;

IV - Sistemas de coleta e disposigdo de residuos. (NR)

e) Apresentar todas as aprovagoes e seus anexos, bem como a documentagao relativa ao cumprimento das
exigéncias/condicionantes delas constantes (originais) em relacdo a SECRETARIA DO MEIO AMBIENTE, bem
como de outros 6rgios, eventualmente constantes do CERTIFICADO DE APROVACAO PELO GRAPROHAB e
pela PREFEITURA MUNICIPAL, se o caso.

6. CRONOGRAMA DE OBRAS E GARANTIA:



a) CRONOGRAMA: Apresentar cronograma de execug¢do de obras, com a duracdo maxima de 4 anos,
aprovado pela municipalidade.**

Lembrando que, o projeto aprovado devera ser executado no prazo constante do cronograma, sob pena de
CADUCIDADE DA APROVAGAQ. ***

* Lei 6766/79 - art.18 - V - cdpia do ato de aprovagdo do loteamento e comprovante do termo de verificagdo pela Prefeitura Muni-
cipal ou pelo Distrito Federal, da execugdo das obras exigidas por legislagdo municipal, que incluirdo, no minimo, a execugdo das
vias de circulagdo do loteamento, demarcagdo dos lotes, quadras e logradouros e das obras de escoamento das aguas pluviais ou
da aprovagdo de um cronograma, com a duragdo maxima de quatro anos, acompanhado de competente instrumento de garantia
para a execucdo das obras;

**Lej 6766/79 art.12 § 1° O projeto aprovado devera ser executado no prazo constante do cronograma de execugio, sob pena de

caducidade da aprovacdo.
***|tem 182.1. — Cap.XX - Normas de Servigo Extrajudiciais: Decorrido o prazo do cronograma de obras e eventual prorrogacgdo,

sem que o loteador tenha apresentado o termo de verificagdo de execugdo das obras, o oficial comunicarad a omissdo a Prefeitura
Municipal e ao Curador de Registros Publicos, para as providéncias cabiveis.

b) GARANTIA: Sempre que for apresentado o cronograma de execugdo das obras de infraestrutura, apre-
sentar o instrumento de garantia para a execuc¢do das obras do loteamento, que podera constituido ser
por meio de HIPOTECA, ALIENAGAO FIDUCIARIA, CARTA FIANGCA ETC.

OBS: Caso as obras ja estejam executadas/concluidas, ndo ha necessidade de apresentacdo de garantia,
apenas do Termo de Verificagdo de Obras — TVO.

*art. 18, V, da Lei Federal 6.766/1979.

**item 182 — Cap.XX - Normas de Servigo Extrajudiciais. Sempre que o registro do loteamento ou desmembramento seja requeri-
do apenas com o cronograma de execugdo das obras de infraestrutura, o oficial exigira o registro da garantia real oferecida pelo
loteador, com averbagdo remissiva na matricula mae, ou mencionara no texto do registro outro tipo de garantia aceita pelo Muni -
cipio.

c) Constar da minuta do contrato padrao a foma de garantia das obras conforme instrumento apresenta-
do.

d) Constar da minuta do contrato padrao do empreendimento o cronograma de execugao das obras.

7. MEMORIAL E PLANTA
7.1. Apresentar MEMORIAL DESCRITIVO E JUSTIFICATIVO DO EMPREENDIMENTO aprovado pelo GRAPRO-
HAB e Prefeitura Municipal.

7.2. MEMORIAL DESCRITIVO DOS LOTES:
a) O MEMORIAL DESCRITIVO dever3 ser assinado pela LOTEADORA e pelo RESPONSAVEL TECNICO com fir-
mas reconhecidas.

Caso o MEMORIAL DESCRITIVO contenha descrigdo de eventuais SERVIDOES DE PASSAGEM INSTITUIDAS
em favor do municipio (instituidas por escritura publica), ESTE DEVERA CONTER A APROVACAO MUNICI-
PAL.

Caso tenha sido estabelecido pela loteadora restrigdes convencionais, o MEMORIAL DESCRITIVO deve con-
ter APROVACAO MUNICIPAL.
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b) LOTES — IRREGULARES: Na descricdo dos lotes e demais areas publicas que forem irregulares devera
consignar expressamente os angulos, rumos ou azimutes, elementos de curva (desenvolvimento, raio, an-
gulo central, corda, tangente etc)

c) LOTES REGULARES: Relativamente aos lotes de figuras regulares, cujos angulos internos sejam de 902 e
o cdlculo para apuracdo da area seja o resultante de mera multiplicacdo, o profissional devera firmar de-
claracdo apartada nesse sentido ou consignar os mesmos elementos nos memoriais.

d) Deve constar expressamente do memorial de cada lote a via publica que o imével faz frente.
Em rela¢do aos_lotes de esquina, ndo constar da descri¢cao que o lote esta localizado, por exemplo, na Rua
1 esquina com a Rua 2, visto que o cadastro municipal estabelece apenas uma via que o imdvel faz frente.

Ex:
“IMOVEL: Lote ___ da Quadra __, com frente para Rua ___ do Loteamento denominado ,
situado no Bairro , do Municipio, Comarca e 12 Circunscricdo Imobilidria de Piracicaba/SP.

DESCRICAO: <<<descrever o lote>>>"

e) Deve constar do memorial a medida individualizada com cada confrontante.
Ex: do ponto 1 ao 2 mede 50,00m, sendo 20,00m com o lote 1, 20,00m com o lote 2 e 10,00m com parte do
lote 3

f) llustrar na planta a delimitagdo das vias publicas para viabilizar a conferéncia dos memoriais, principal-
mente nos trechos em curva ou onde ndo seja possivel determinar com precisdao a confrontacdo em con-
fluéncia com mais de uma via publica.

e) Apresentar o texto relativo ao MEMORIAL DESCRITIVO DOS LOTES E AREAS PUBLICAS devidamente atu-
alizados com as devidas adequacdes relativas as exigéncias formuladas, em formato Word, para viabilizar
maior celeridade nas conferéncias e geracdo dos atos pertinentes respectivos. A entrega/remessa podera
ser feita em cd, pen drive ou mediante e-mail a retificacao@1registropira.com.br.

7.3. DESCRICAO PERIMETRAL: Constar da PLANTA URBANISTICA a descri¢do da gleba a ser loteada confor-
me matricula.*

*Conforme Item 173, do Cap.XX, das Normas de Servigo Extrajudiciais, sera sempre indispensavel correspondéncia da descrigdo e da area do imdvel a ser loteado com as que constarem da transcri -
¢d0 ou da matricula respectiva, exigindo-se, caso contrario, prévia retificagdo (nos termos do art.213, Il, Lei Federal n26015/73).

7.4. A PLANTA dever3 ser assinada pela LOTEADORA e pelo RESPONSAVEL TECNICO e conter as respectivas
APROVACOES DOS ORGAO COMPETENTES (Prefeitura, GRAPROHAB e CETESB).

7.5. DENOMINAGAO DO EMPREENDIMENTO: Deve ser atribuindo com exclusividade um nome para cons-
tar do registro imobilidrio e respectiva publicidade e comercializacdo. Caso haja coincidéncias de nomes,
para a perfeita denominacdo do empreendimento, ndo havendo previsdo legal para atribuicio de nome-
fantasia para empreendimentos, e ante a necessidade de clareza e objetividade nos efeitos de publicidade
que decorrem do registro imobilidrio, a denominagao do loteamento, devera ser retificada.

7.6 SERVIDAO DE PASSAGEM - FAIXAS "NON AEDIFICANDI"

a) Em relaco aos lotes localizados em nivel inferior que devem dar passagem para escoamento de agua e esgoto
aos lotes em nivel superior, caso haja essa necessidade de fato, deverdo ser ilustrados na planta os lotes que possu-
em servidao de passagem **e apresentado o respectivo memorial descritivo da serviddo bem como a escritura pu-
blica de instituicao de serviddao de passagem em favor do 6rgao municipal respectivo, para passagem de esgotos e
aguas pluviais, gue deverdo ser registrados concomitantemente ao loteamento.



mailto:retificacao@1registropira.com.br

**Art. 14 da Lei Complementar Municipal 207 de 04/9/2007: Art. 14. E obrigatéria a manutenc&o de faixa sanitaria non aedificandi com largura minima de 1,00 m (um metro), na lateral dos lotes a

jusante, da frente ao fundo, cujo desnivel da frente ao fundo dos lotes a montante, seja superior a 2,00 m (dois metros), devendo a mesma ser gravada de serviddo publica para passagem de esgo -
tos e aguas pluviais.
Paragrafo Unico. Quando os lotes a montante cujos fundos fizerem divisas com a lateral de lote a jusante, a faixa non aedificandi devera ser instituida nos fundos dos lotes a montante.

7.7. ART - ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA: Para possibilitar a pratica do ato pretendido, faz-
se necessaria a apresentacdo da A.R.T. - Anotacdo de Responsabilidade Técnica / CREA (Conselho Regional
de Engenharia e Agronomia)*, cujo documento devera estar formalizado regularmente e devidamente qui-
tado.

OBS: Na ART deve constar a identificagdo do imadvel pelo niimero de matricula ou transcrigcao

*Lei 6.496/1977, c.c. a Resolugdo n? 425, de 18 de dezembro de 1998, do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia.

8. CONTRATO PADRAO: art.18, VI, Lei 6766

8.1. ORIENTACOES GERAIS: Competindo ao Oficial Registrador Imobilidrio a anélise do contrato padrdo em
cumprimento as regras estabelecidas pela Lei 6.766/79 e suas altera¢des, bem como ao Cédigo de Defesa
do Consumidor tendo em vista que os negdcios decorrentes do empreendimento constituirem relacdo de
consumo e, portanto, submisso as suas regras, assim como todas as demais disposi¢des legais aplicaveis, a
titulo exemplificativo, a seguir serdo apontadas algumas observagdes/exigéncias padrio:

*item 183, Cap.XX. Normas de Servigo Extrajudiciais

8.2. MINUTA: O contrato padrao depositado no cartério e todos os seus anexos deverdao conter a expressao
"MINUTA", ser assinado pela loteadora, contendo todas as suas paginas e anexos devidamente rubricados,
com firmas reconhecidas. Deverd constar a forma da representacdo com a respectiva prova documental
(clausula contratual, procuracdo, etc);

8.3. FONTE: O contrato padrdo deverd obedecer o tamanho da fonte minima fixado pelo CDC (corpo do
texto tamanho 12 no minimo);

8.4. CAMPOS DESTINADOS A ASSINATURA DE TESTEMUNHAS:
a) Sugestivamente, excluir da minuta os campos destinados a assinatura de duas testemunhas, haja vista

serem desnecessarias em face da redacao do novo Cddigo Civil Brasileiro. Caso mantidas, vale lembrar que
a identificacdo pessoal, assinaturas e reconhecimento de suas firmas sdo indispensdveis para os atos regis -
trais imobilidrios.

b) Caso conste na minuta mencdo ao art. 784, inc. lll do Cédigo de Processo Civil*, verificar se constam
campos de assinatura de testemunhas com identificagdo pessoal para que o contrato valha como titulo
executivo extrajudicial.

*Art. 784. Sdo titulos executivos extrajudiciais:

Il - o documento particular assinado pelo devedor e por 2 (duas) testemunhas;

8.5. A MINUTA DO CONTRATO-PADRAO:

a) A minuta do contrato padrdo N3o poderd conter clausulas que contrariem as disposi¢Ges previstas nos
arts. 26 e seguintes da Lei n2 6.766/1979, com alteracbes pela Lei 13.786 de 2018, bem como na Lei ne
8.078/1990 - Cédigo do Consumidor*.




b) A minuta do contrato padrdo Ndo poderd conter clausulas abusivas, que demonstrem excessiva superio-

ridade de uma das partes, que estabelecem obrigacdes injustas ou que colocam em desvantagem um dos
contratantes.

c) PUBLICIDADE DAS INFORMACOES NO CONTRATO: Da minuta do contrato padrdo deve constar expres-
samente as regras constantes do art.26 e 26-A, 32, 32-A, da Lei Federal 6766/79 para a devida PUBLICIDA-
DE DAS INFORMAGOES, de forma a ndo prejudicar a compreens3o ou, que de qualquer outro modo, mes-

mo que por omissao, seja capaz de induzir em erro o adquirente em relacdo a natureza, caracteristicas,

qualidade, quantidade, propriedades, origem, preco e quaisquer outros dados acerca do lote, forma de res-
cisdo/distrato e eventuais devolucdes de valores apds constituicdo em mora etc, nos termos do art. 36 e
seguintes do Cddigo de Defesa do Consumidor*.

d) MATERIAL PUBLICITARIO: A minuta do contrato padrdo deve conter todas as informacdes pertinentes
loteamento como um todo, sendo que toda publicidade deve ser veiculada de tal forma a refletir o que
sera de fato entregue apds a conclusdo do empreendimento, de forma a ndo prejudicar a compreensado

ou, que de gualguer outro modo, mesmo que por omissdo, seja capaz de induzir em erro o adquirente.
* % % %

* jtem 183, capitulo XX— Normas de Servico da E. Corregedoria Geral da Justi¢a do Estado de Sdo Paulo: O contrato-padrédo ndo podera conter cldusulas que contrariem as disposi¢des previstas nos
arts. 26, 26-A, 31, §§ 12 e 29, 34 e 35 da Lei n2 6.766, de 19 de dezembro de 1979, bem como na Lei n2 8.078 de 11 de setembro de 1990 (Cédigo do Consumidor).

*CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR, ART. 18. Os fornecedores de produtos de consumo duréveis ou no duraveis respondem solidariamente pelos vicios de qualidade ou quantidade que os
tornem imprdprios ou inadequados ao consumo a que se destinam ou lhes diminuam o valor, assim como por aqueles decorrentes da disparidade, com as indicagdes constantes do recipiente, da
embalagem, rotulagem ou mensagem publicitaria, respeitadas as variagdes decorrentes de sua natureza, podendo o consumidor exigir a substituicdo das partes viciadas.

§ 1° Ndo sendo o vicio sanado no prazo maximo de trinta dias, pode o consumidor exigir, alternativamente e a sua escolha:

| - a substitui¢do do produto por outro da mesma espécie, em perfeitas condigdes de uso;
Il - a restitui¢do imediata da quantia paga, monetariamente atualizada, sem prejuizo de eventuais perdas e danos;
11l - 0 abatimento proporcional do prego.

§ 2° Poderdo as partes convencionar a redugdo ou ampliagdo do prazo previsto no paragrafo anterior, ndo podendo ser inferior a sete nem superior a cento e oitenta dias. Nos contratos de adesdo,
a clausula de prazo devera ser convencionada em separado, por meio de manifestagdo expressa do consumidor.

§ 3° O consumidor poderd fazer uso imediato das alternativas do § 1° deste artigo sempre que, em razdo da extensdo do vicio, a substitui¢do das partes viciadas puder comprometer a qualidade ou
caracteristicas do produto, diminuir-lhe o valor ou se tratar de produto essencial.

§ 4° Tendo o consumidor optado pela alternativa do inciso | do § 1° deste artigo, e ndo sendo possivel a substituicdo do bem, poderd haver substitui¢do por outro de espécie, marca ou modelo diver -
sos, mediante complementagdo ou restituicdo de eventual diferenga de prego, sem prejuizo do disposto nos incisos Il e Ill do § 1° deste artigo.

*CODIGO CIVIL, Art. 501. Decai do direito de propor as agdes previstas no artigo antecedente o vendedor ou o comprador que n3o o fizer no prazo de um ano, a contar do registro do titulo.

Paragrafo unico. Se houver atraso na imissdo de posse no imével, atribuivel ao alienante, a partir dela fluird o prazo de decadéncia.
****CDC, Art. 36. A publicidade deve ser veiculada de tal forma que o consumidor, facil e imediatamente, a identifique como tal.

Pardgrafo Unico. O fornecedor, na publicidade de seus produtos ou servigos, mantera, em seu poder, para informagdo dos legitimos interessados, os dados faticos, técnicos e cientificos que ddo sus -
tentagdo a mensagem

8.6. QUADRO RESUMO: os contratos de compra e venda, cessdo ou promessa de cessdo de loteamento deverdo con-
ter os requisitos estabelecidos no art. 26 e 26-A da Lei 6766/79 e devem ser iniciados por QUADRO RESUMO.

8.6.1. DADOS PESSOAIS:

a) art.26, | - nome, registro civil, cadastro fiscal no Ministério da Fazenda, nacionalidade, estado civil e resi-
déncia dos contratantes;

-Solteiro: *NOME*, brasileiro(a), solteiro(a), maior, profissdo, RG___-SSP/SP, CPF/MF residente e domiciliado(a) nesta cidade, na Rua , ne , Bairro .
-Casado: *NOME*, brasileiro, profissdo, RG -SSP/SP, CPF/MF, e sua mulher *NOME* , brasileira, profissdo, RG -SSP/SP, CPF/MF , casados sob o regime da comunhdo parcial de bens/ ou
universal de bens/ ou separagdo total de bens, na vigéncia da Lei Federal n2 6.515/1977 ou anteriormente a vigéncia da Lei Federal n2 6.515/1977 (constar nimero do registro do_pacto antenupcial

se o caso: “conforme escritura de pacto antenupcial devidamente registrada sob n2 no Livro 3 de Registro Auxiliar, desta serventia”), residentes e domiciliados nesta cidade, nesta cidade, na
Rua , n2 , Bairro

-separado/divorciado: *NOME*, brasileiro(a), profissdo, divorciado ou separado, RG -SSP/SP, CPF/MF ___, residente e domiciliado(a) nesta cidade, nesta cidade, na Rua

ne , Bairro



-pessoa juridica; <RAZAO SOCIAL>, inscrita no CNPJ n2 , NIRE n2 com sede nesta cidade, na Rua ,ne , Bairro neste ato representada por seu s6-

cio <NOME>, nacionalidade, profissdo, estado civil, RG , CPF. , conforme cldusula do contrato social/ estatuto, OU neste ato representada por pelo procurador *NOME*, naci-
onalidade, profissdo, estado civil, RG , CPF nos termos do Instrumento particular de procuracdo datada de / / (instrumento particular) em anexo OU , nos termos
do Instrumento Publico de Procuracdo Livro n2 , fls.. lavrada pelo Tabelido de Notas de em /| em anexo.

* UNIAO ESTAVEL: Em caso de unido estavel, constar qualificacio completa e inclusive o estado civil de
cada um, bem como o regime de bens estabelecido para a convivéncia.

* Havendo escritura declaratdria de unido estavel, mencionar os dados da mesma e eventual registro no Li-
vro E do RCPN se houver.

Caso o regime de bens seja diverso do regime legal (comunhdo parcial de bens), a escritura devera estar
previamente registrada no Cartdrio de Registro de Imdveis do domicilio dos conviventes. Nesse caso o nu-
mero do registro do Livro 3 e do Registro de Imédveis também devem ser mencionados.

* Inexistindo escritura declaratdria da unido estavel, essa declaracdo podera constar do proprio compro-
misso de compra e venda, consignando expressamente o regime da comunhdo parcial de bens, uma vez
que em regime diverso a escritura declaratéria em apartado é indispensdvel juntamente com o seu registro
no Livro 3 do Registro de Imdveis.

Exemplos:

UNIAO ESTAVEL: *NOME*, nacionalidade, profissdo, estado civil, RG , CPF , e
*NOME*, nacionalidade, profissao, estado civil, RG , CPF , residentes e domiciliados
na Rua/Avenida __ n2?  cidade (...

(...) conviventes em unido estavel sob o regime da , conforme _Escritura declaratéria de unido

estavel lavrada no __ Tabelido de Notas de <cidade/estado>, no Livro__,fls.__,em __/ / , Transcrita
no Livro E sob n? __ do Registro Civil das Pessoas Naturais de <cidade/estado> (caso houver), e registrada
no Livro 3-Auxiliarsobn® , em / / do Registro de Iméveis de <cidade/estado>, . >>>caso tenha
sido adotado regime de bens diverso do legal>>>>;
ou

(...) Conviventes em unido estavel, sob o regime da comunhdo parcial de bens, conforme declarado ex-
pressamente pelos compromissarios compradores, <<neste caso ambos devem assinar o compromisso de

compra e venda>> ;
ou

(...) conviventes em unido estavel conforme reconhecimento judicial, processo n? da Vara ,
sentenca datada de , transitada em julgado em sob o regime da comunhao parcial de
bens.

*item 118, Cap.XVII, do Prov. CG 58/89 — Normas de Servigo da E. Corregedoria Geral da Justi¢a do Estado de S&o Paulo: 118. Os registros das sentengas declaratdrias de reconhecimento, dissolu-
¢do e extingdo, bem como das escrituras publicas de contrato e distrato envolvendo unido estavel, serdo feitos no Livro “E”, pelo Oficial do Registro Civil das Pessoas Naturais da Sede, ou onde hou -
ver, no 12 Subdistrito da Comarca em que os companheiros tém ou tiveram seu ultimo domicilio, devendo constar:

a) a data do registro;

b) o prenome e o sobrenome, datas de nascimento, profissdo, indicagdo da numeragdo das Cédulas de Identidade, domicilio e residéncia dos companheiros;

c) prenomes e sobrenomes dos pais;

d) data e Registro Civil das Pessoas Naturais em que foram registrados os nascimentos das partes, seus casamentos e, ou, unides estaveis anteriores, assim como os 6bitos de seus outros conjuges
ou companheiros, quando houver;

e) data da sentenca, Vara e nome do Juiz que a proferiu, quando o caso;

f) data da escritura publica, mencionando-se no ltimo caso, o livro, a pagina e o Tabelionato onde foi lavrado o ato;

g) regime de bens dos companheiros;

h) o nome que os companheiros passam a ter, em virtude da unido estavel.

8.6.2. DADOS DO LOTE E DO LOTEAMENTO DE ORIGEM

a) art.26,11l - DESCRICAO DO LOTE ou dos lotes que forem objeto de compromissos, confronta¢des, drea e
outras caracteristicas;

Exemplo: LOTE N2___, da QUADRA ___, do Loteamento , Matriculado sob n? , que possui a
seguinte descricao: ; Ou LOTE N2, da QUADRA
descrito e caracterizado na Matricula n2 ;

, do Loteamento , devidamente




b) art.26-A, X - o nimero do registro do LOTEAMENTO ou do desmembramento, a matricula do imdvel e a
identificagcdo do cartério de registro de iméveis competente; c/c art.26,1l - denominacio e situacdo do LO-
TEAMENTO, numero e data da inscricao;

Exemplo: Loteamento denominado , registrado sob n? na Matricula n® em /
/ , no 12 Registro de Imdveis de Piracicaba/SP

8.6.3. PRECO, PRAZO, FORMA E LOCAL DE PAGAMENTO
a) art.26-A, | - o PRECO TOTAL a ser pago pelo imdvel;

b) art.26,IV - PRECO, prazo, forma e_local de pagamento bem como a importancia do sinal;

c) art.26-A, Ill - a forma de pagamento do PRECO, com indicacdo clara dos valores e vencimentos das par-
celas;

d) art.26-A, VIl - o prazo para quitacdo das obrigacGes pelo adquirente apds a obteng¢do do termo de visto-
ria de obras;

e) art.26-A, Xl - o termo final para a execugdo do projeto referido no § 12 do art. 12 desta Lei e a data do
protocolo do pedido de emissdo do termo de vistoria de obras.;

8.6.4. COMISSAO DE CORRETAGEM

a) art.26-A, Il - o valor referente a CORRETAGEM, suas condi¢Ges de pagamento e a identificacdo precisa

de seu beneficiario;
8.6.5. CORRECAO MONETARIA

a) art.26-A, IV - os indices de CORRECAO MONETARIA aplicaveis ao contrato e, quando houver pluralidade
de indices, o periodo de aplicacdo de cada um;

B) se houver previs3do de mais de um indice para reajuste de parcelas com aplicagio SOMENTE DE iNDICES

POSITIVOS e sempre de maior valor, a critério da vendedora, configura pratica abusiva, sendo vedada nos

termos do inc. Xlll do art. 39 e dos incs. X e Xlll do art. 51, ambos do Cddigo de Defesa do Consumidor.

c) CORRECAO MONETARIA: Constar expressamente da minuta do contrato padrdo a periodicidade de cor-
recdo monetdria nos termos da LEI N2 9.069, DE 29 DE JUNHO DE 1995* e LEI N° 10.192, DE 14 DE FEVEREI-
RO DE 2001**, ou seja:

(1) E nula de pleno direito qualquer estipulacio de reajuste ou correcdo monetaria em contratos de periodi-
cidade inferior a 1 ano. (sem reajuste)

(1) E admitida estipulacdo de correcdo monetdaria ou de reajuste por indices de precos gerais nos contratos
de prazo de duracgao igual ou superior a 1 ano.

(M) os contratos de prazo de duracdo igual ou superior a 3 anos, as partes poderdo pactuar a atualizagcdo
das obrigacoes, a cada periodo de um ano, contado a partir da contratagao.

*LElI N2 9.069, Art. 28. Nos contratos celebrados ou convertidos em REAL com cléusula de correcio monetaria por indices de prego ou por indi-
ce que reflita a variagdo ponderada dos custos dos insumos utilizados, a periodicidade de aplicagdo dessas clausulas sera anual.
§ 12 E nula de pleno direito e n3o surtird nenhum efeito cldusula de correcdo monetadria cuja periodicidade seja inferior a 1 ano.

#+LEl N° 10.192, Art. 2° E admitida estipulacio de correcio monetaria ou de reajuste por indices de pregos gerais, setoriais ou que reflitam a

variagdo dos custos de produg¢do ou dos insumos utilizados nos contratos de prazo de duracdo igual ou superior a 1 ano.
§ 12E nula de pleno direito qualquer estipulagdo de_reajuste ou correcio monetéria de periodicidade inferior a 1 ano.
§ 4° Nos contratos de prazo de duracdo igual ou superior a 3 anos, cujo objeto seja a produgdo de bens para entrega futura ou a aquisi¢do de bens

ou direitos a eles relativos, as partes poderdo pactuar a atualizagdo das obrigagdes, a cada periodo de um ano, contado a partir da contratagdo, e no

seu vencimento final, considerada a periodicidade de pagamento das prestagdes, e abatidos os pagamentos, atualizados da mesma forma, efetua-
dos no periodo.



8.6.6. TAXAS DE JUROS

a) art.26-A, VI - as TAXAS DE JUROS eventualmente aplicadas, se mensais ou anuais, se nominais ou efeti-

vas, o seu periodo de incidéncia e o sistema de amortizacdo;

b) art.26,V - TAXA DE JUROS incidentes sobre o débito (juros remuneratérios) em aberto e sobre as
prestacOes vencidas e ndo pagas (juros moratoérios), bem como a cldusula penal, nunca excedente a 10%
(dez por cento) do débito e sé exigivel nos casos de intervencdo judicial ou de mora superior a 3 (trés)

meses;

OBS: Nas prestagdes vencidas e ndo pagas poderdo incidir juros de mora de 1% ao més e multa de 2% so-
bre o débito:

CTN, art.161, §19: Art. 161. O crédito ndo integralmente pago no vencimento é acrescido de juros de mora,
seja qual for o motivo determinante da falta, sem prejuizo da imposi¢ao das penalidades cabiveis e da apli-
cacdo de quaisquer medidas de garantia previstas nesta Lei ou em lei tributdria. § 12 Se a lei ndo dispuser

de modo diverso, os juros de mora sdo calculados a taxa de 1% ao més.

CDC, art. 52, §12: Art. 52. No fornecimento de produtos ou servigos que envolva outorga de crédito ou

concessdo de financiamento ao consumidor, o fornecedor devera, entre outros requisitos, informa-lo pré-
via e adequadamente sobre: | - preco do produto ou servico em moeda corrente nacional; Il - montante dos
juros de mora e da taxa efetiva anual de juros; Il - acréscimos legalmente previstos; IV - nUmero e periodi-
cidade das prestacdes; V - soma total a pagar, com e sem financiamento. § 1° As multas de mora decorren-

tes do inadimplemento de obrigac6es no seu termo ndao poderdo ser superiores a 2% do valor da presta-

d0.
8.6.7. DIREITO DE ARREPENDIMENTO:

a) art.26-A, VII - as informacGes acerca da possibilidade do exercicio, por parte do adquirente do imével, do
direito de arrependimento previsto no art. 49 da Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990 (Codigo de
Defesa do Consumidor), em todos os contratos firmados em estandes de vendas e fora da sede do lotea-
dor ou do estabelecimento comercial;

NOTA: DIREITO DE ARREPENDIMENTO: Adequar o referido item ao disposto no art.49, caput e paragrafo
Unico do Codigo de Defesa do Consumidor** c/c art.26-A, VI, da Lei Federal 6766/79**, pois, o adquirente
do imdvel podera exercer seu DIREITO DE ARREPENDIMENTO em todos os contratos_firmados em estan-
des de vendas e fora da sede do loteador ou do estabelecimento comercial, no prazo de 7 dias a contar de
sua assinatura, cujos valores eventualmente_pagos, a qualquer titulo, durante o prazo de reflexdo, serdao
devolvidos, de imediato, monetariamente atualizados.

*art.26-A - VIl - as informagGes acerca da possibilidade do exercicio, por parte do adquirente do imével, do DIREITO DE ARREPENDIMENTO previsto no art. 49 da Lei n2 8.078, de 11 de setembro de
1990 (Codigo de Defesa do Consumidor), em todos os contratos firmados em estandes de vendas e fora da sede do loteador ou do estabelecimento comercial

** CDC, Art. 49. O consumidor pode desistir do contrato, no prazo de 7 dias a contar de sua assinatura ou do ato de recebimento do produto ou servigo, sempre que a contratagdo de fornecimento
de produtos e servigos ocorrer FORA DO ESTABELECIMENTO COMERCIAL, especialmente por telefone ou a domicilio.

Paragrafo Unico. Se o consumidor exercitar o direito de arrependimento previsto neste artigo, os valores eventualmente PAGOS, A QUALQUER TiTULO, durante o prazo de reflexdo, SERAQ DEVOL-
VIDOS, DE IMEDIATO, MONETARIAMENTE ATUALIZADOS.

8.6.8. CONSEQUENCIAS DO DESFAZIMENTO DO CONTRATO:

a) art.26-A, V - as consequéncias do desfazimento do contrato, seja mediante distrato, seja por meio de re-
solucdo contratual motivada por inadimplemento de obrigacdo do adquirente ou do loteador, com desta-
gue negritado para as penalidades aplicaveis e para os prazos para devolucdo de valores ao adquirente;
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Reservar campos de assinatura dos adquirentes junto as cldusulas que se referem as consequén-
cias do desfazimento do contrato.*

*LEI 6766/79, art.26-A, § 22 A efetivagdo das consequéncias do desfazimento do contrato, mencionadas no inciso V do caput deste artigo, dependera de anuéncia prévia e especifica do adquirente a
seu respeito, MEDIANTE ASSINATURA JUNTO A ESSAS CLAUSULAS, que deverdo ser redigidas conforme o disposto no § 42 do art. 54 da Lei n? 8.078, de 11 de setembro de 1990 (Cédigo de Defesa
do Consumidor).

* CDC, art.54, § 4° As cldusulas que implicarem limitagdo de direito do consumidor deverdo ser redigidas com destaque, permitindo sua imediata e facil compreens&o.

8.6.9.PAGAMENTOS DE IMPOSTOS E TAXAS:

a) art.26,VI - indicacdo sobre a quem incumbe o pagamento dos impostos e taxas incidentes sobre o lote
compromissado;

8.6.10. RESTRICOES CONVENCIONAIS:

a) art.26,VII - declaracdo das restrigdes urbanisticas convencionais do loteamento, supletivas da legislacdo
pertinente.

8.6.11. ONUS:

a) art.26-A, IX - informacdes acerca dos 6nus que recaiam sobre o imdvel;

8.10. ALIENACAO FIDUCIARIA (Art.26 - Paragrafo 6°) - A alienac3o fiduciaria em garantia podera ser utili-
zada caso convenha as partes. Todavia, por conter disposi¢des préprias que conflitam com as regras do
compromisso de que trata a Lei 6.766/79 (mais benéficas ao comprador), fica excluida sua facultatividade a
critério da vendedora. Sendo assim, excluir todas as disposi¢6es contratuais que mencionam eventual
pacto de alienagdo fiduciaria.

8.11. ESCRITURA PUBLICA — NAO OBRIGATORIEDADE: Constar expressamente do quadro resumo e clau-
sulas contratuais que os compromissos de compra e venda, as cessdes e as promessas de cessao valerao
como titulo para o registro da propriedade do lote adquirido, quando acompanhados da respectiva prova

de guitacdo e guia de ITBI, conforme disposi¢do do § 62 do Art. 26 da Lei 6.766/7, ndo havendo, portanto,
obrigatoriedade em lavrar escritura definitiva de compra e venda.

* . ~ « ~ ., . . - .
art.26, § 62: Os compromissos de compra e venda, as cessdes e as promessas de cessdo valerdo como titulo para o registro da propriedade do lote adquirido, quando acompanhados da respecti-
va prova de quitacdo.

g) CONSTITUICAO EM MORA: VENCIDA E NAO PAGA A PRESTACAO, o contrato serd considerado rescindi-
do 30 dias depois de constituido em mora o devedor*, sendo que, para fins de CONSTITUICAO EM MORA
DO DEVEDOR, o compromisso de compra e venda deverd estar previamente registrado, para entdo o de-

vedor ser intimado pelo Oficial do Registro de Imdveis, a requerimento do credor, a satisfazer SOMENTE AS
PRESTACOES VENCIDAS E AS QUE SE VENCEREM ATE A DATA DO PAGAMENTO, os juros convencionados e
as custas de intimacdo, nos termos do art.32, §1°, da lei Federal 6766/79.

Em caso de ndao pagamento, o Registro de Imdveis emitird certiddo atestando o ocorrido e com essa certi-
dao o vendedor podera requerer o cancelamento do registro do compromisso de compra e venda.

Em caso de pagamento, fica mantido o contrato em todos os seus termos.

* Lei 6766/79, Art. 32. Vencida e n3o paga a prestacdo, o contrato sera considerado rescindido 30 (trinta) dias depois de constituido em mora o de -
vedor.
§ 1° Para os fins deste artigo o devedor-adquirente sera intimado, a requerimento do credor, pelo Oficial do Registro de Imdveis, a satisfazer as
prestagbes vencidas e as que se vencerem até a data do pagamento, os juros convencionados e as custas de intimagdo.
§ 2° Purgada a mora, convalescera o contrato.
§ 3° - Com a certiddo de ndo haver sido feito o pagamento em cartério, o vendedor requerera ao Oficial do Registro o cancelamento da averbagdo.
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g) DEVOLUCAO DE PAGAMENTOS AO COMPRADOR (art.32-A — Lei Federal 6766/79) - Em caso de RESO-
LUCAO CONTRATUAL por fato imputado ao adquirente deverdo ser restituidos os valores pagos por ele,
atualizados com base no indice contratualmente estabelecido para a correcdo monetdria das parcelas do

preco do imével, podendo ser DESCONTADOS dos valores pagos os seguintes itens:

| - os valores correspondentes a eventual fruicdo do imdvel, até o equivalente a 0,75% sobre o valor atua-
lizado do contrato, cujo prazo sera contado a partir da data da transmissdo da posse do imdvel ao adqui-
rente até sua restituicdo ao loteador;

OBS: Em que pese ndo haver mencgao expressa na lei, podera constar da minuta que o valor de 0,75% sobre
o valor do contrato sera computado més a més a titulo de fruigao.

Il -o montante devido por clausula penal e despesas administrativas, inclusive arras ou sinal, limi-
tado a um desconto de 10% do valor atualizado do contrato

Il - os encargos moratorios relativos as prestagées pagas em atraso pelo adquirente;

IV - os débitos de impostos sobre a propriedade predial e territorial urbana (IPTU), contribui¢ées condomi-
niais, associativas ou outras de igual natureza que sejam a estas equiparadas e tarifas vinculadas ao lote,
bem como tributos, custas e emolumentos incidentes sobre a restituicdo e/ou rescisio;

V - a comissdo de corretagem, desde que integrada ao preco do lote.

NOTA: Conforme dispde o Art.26-A, inciso V c/c paragrafo 2°, da Lei Federal 6766/79, as_consequéncias do
desfazimento do contrato devem estar em destaque negritado para as PENALIDADES APLICAVEIS E PRAZOS
PARA DEVOLUGCAO DE VALORES AO ADQUIRENTE, bem como deve conter CAMPO DE ASSINATURA DO
COMPRADOR AO FINAL DESTE DISPOSITIVO, para ciéncia inequivoca das clausulas e condicbes estipuladas,
permitindo sua imediata e facil compreensao.

h) RESTITUICAO DE VALORES (art.32-A, §12): O pagamento da restitui¢do ocorrerd em até 12 parcelas
mensais, com inicio apds o seguinte prazo de caréncia:

| - em loteamentos com obras em andamento: no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias apds o prazo
previsto em contrato para conclusdo das obras;

Il - em loteamentos com obras concluidas: no prazo maximo de 12 (doze) meses apds a formalizagdo da
rescisdo contratual.

Somente serd efetuado registro do contrato de nova venda se for comprovado o inicio da restituicao do

valor pago pelo vendedor ao titular do registro cancelado na forma e condi¢des pactuadas no distrato, dis-
pensada essa comprovagao nos casos em que o adquirente ndo for localizado ou ndo tiver se manifestado,
nos termos do art. 32 desta Lei.

J) PAGAMENTO DE MAIS DE 1/3 DO VALOR DO LOTE E CANCELAMENTO DO REGISTRO POR INADIMPLE -
MENTO (art.35): Em caso de cancelamento do registro por inadimplemento do contrato e tiver sido realizado o
pagamento de mais de 1/3 do preco ajustado, no ato do cancelamento do registro serd mencionado este fato e a
guantia paga, mediante apresenta¢ao de DISTRATO assinado pelas partes e a comprovagao de pagamento em parce-
la Unica ou da primeira parcela do montante a ser restituido ao adquirente ou ainda mediante depdsito em dinheiro a
sua disposicdo no registro de iméveis, nos termos do art. 32-A da Lei n26766/79.




Art. 35. Se ocorrer o cancelamento do registro por inadimplemento do contrato, e tiver sido realizado o pagamento de mais de 1/3 (um tergo) do prego ajustado, o oficial do registro de iméveis
mencionara esse fato e a quantia paga no ato do cancelamento, e somente serd efetuado novo registro relativo ao mesmo lote, mediante apresentagdo do distrato assinado pelas partes e a
comprovagdo do pagamento da parcela Unica ou da primeira parcela do montante a ser restituido ao adquirente, na forma do art. 32-A desta Lei, ao titular do registro cancelado, ou mediante
depdsito em dinheiro a sua disposi¢do no registro de imdveis.

§ 12 Ocorrendo o depdsito a que se refere este artigo, o Oficial do Registro de Imdveis intimard o interessado para vir recebé-lo no prazo de 10 (dez) dias, sob pena de ser devolvido ao depositante.

§ 22 No caso de ndo se encontrado o interessado, o Oficial do Registro de Imdveis depositard quantia em estabelecimento de crédito, segundo a ordem prevista no inciso | do art. 666 do Cddigo de
Processo Civil, em conta com incidéncia de juros e corre¢gdo monetaria.

§ 32 A obrigagdo de comprovagdo prévia de pagamento da parcela Unica ou da primeira parcela como condicdo para efetivagdo de novo registro, prevista no caput deste artigo, poderd ser
dispensada se as partes convencionarem de modo diverso e de forma expressa no documento de distrato por elas assinado.

i) BENFEITORIAS: Em qualquer caso de rescisdo por inadimplemento do adquirente, as BENFEITORIAS NE-
CESSARIAS OU UTEIS realizadas no lote DEVERAO SER INDENIZADAS, sendo vedada qualquer disposicio
contratual em contrario.

Apenas as benfeitorias realizadas em desconformidade com o contrato ou com a lei ndo serdo indeniza-
das.

No prazo de 60 dias, a partir da constituicdo em mora do devedor, a LOTEADORA fica obrigada a alienar o
imdével mediante leildo judicial ou extrajudicial, nos termos da Lei n2 9.514, de 20 de novembro de 1997.

*Lei 6766/79Art. 34. Em qualquer caso de rescisdo por inadimplemento do adquirente, as benfeitorias necessérias ou Uteis por ele levadas a efeito
no imével deverao ser indenizadas, sendo de nenhum efeito qualquer disposi¢do contratual em contrario.

§ 12 N3o serdo indenizadas as benfeitorias feitas em desconformidade com o contrato ou com a lei.

§ 22 No prazo de 60 (sessenta) dias, contado da constituigdo em mora, fica o loteador, na hipétese do caput deste artigo, obrigado a alienar o imé -
vel mediante leildo judicial ou extrajudicial, nos termos da Lei n2 9.514, de 20 de novembro de 1997.

j) Conforme art. 33, da Lei 6766/79, se_o CREDOR DAS PRESTACOES se RECUSAR recebé-las ou furtar-se ao
seu recebimento, serd constituido em mora mediante notificacdo do Oficial do Registro de Iméveis para vir

receber as importancias depositadas pelo devedor no préprio Registro de Imdveis. Decorridos 15 dias apds

o recebimento da intimagdo, considerar-se-a efetuado o pagamento, a menos que o credor impugne o de-

posito e, alegando inadimplemento do devedor, requeira a intimacao deste para os fins do disposto no art.
32 da Lei 6766/79.

k) LIQUIDACAO ANTECIPADA DE PARCELAS: E assegurado ao COMPRADOR a liquidacdo
antecipada de prestacdes ou do valor total do débito, mediante redug¢ao proporcional dos

juros e demais acréscimos, nos termos do art. 52, §29, do Cddigo de Defesa do Consumi-
dor*.

*Art. 52. No fornecimento de produtos ou servigos que envolva outorga de crédito ou concess&o de financiamento ao consumidor, o fornecedor devera, entre outros requisitos, informa-lo prévia e adequadamente sobre:
| - prego do produto ou servigo em moeda corrente nacional;

Il - montante dos juros de mora e da taxa efetiva anual de juros;

Il - acréscimos legalmente previstos;

IV - nimero e periodicidade das prestagdes;

V - soma total a pagar, com e sem financiamento.

§ 1° As multas de mora decorrentes do inadimplemento de obrigagdes no seu termo ndo poderao ser superiores a dois por cento do valor da prestagdo.

§29F do ao idor a liquidaga ipada do débito, total ou parcialmente, mediante redugdo proporcional dos juros e demais acréscimos.

§ 32 (Vetado).

8.10. RESTRICOES CONVENCIONAIS:
a) Caso haja imposi¢do de RESTRICOES CONVENCIONAIS no LOTEAMENTO, a minuta deve conter_aprova-

¢ao municipal.
OBSERVACOES:
. As RESTRICOES LEGAIS decorrem da legislagdo e as RESTRICOES CONVENCIONAIS teriam natureza obrigacional entre as

partes (loteador e adquirentes), podendo ser livremente impostas por forga de contrato.

. As RESTRICOES CONVENCIONAIS de loteamentos devem ser estabelecidas na minuta do contrato padrdo devidamente
aprovadas pela Prefeitura, e se referem ao dimensionamento de lotes, recuos, taxa de ocupagao, coeficiente de apro-
veitamento, altura e nimero de pavimentos das edificagbes (art.26, VI, Lei 6766/79). Sdo condi¢des urbanisticas do lo-
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teamento e as limitagdes que incidem sobre os lotes e suas construgdes, além daquelas constantes das diretrizes fixadas
(art.9, §29, lI, Lei 6766/79) que ndo podem conflitar com a legislagdo municipal vigente.

. Porém, conforme estabelece o item 191, Capitulo XX, das Normas de Servigo, todas as restricdes presentes no loteamen -
to, impostas pelo loteador ou pelo Poder Publico serdo mencionadas no registro do loteamento e ndo cabera ao oficial
fiscalizar sua observancia.

. As RESTRICOES CONVENCIONAIS podem ser alteradas ou revogadas por acordo entre o loteador e proprietarios de lo-
tes atingidos, mediante parecer técnico, além de expressa anuéncia Municipal. Assim, a qualquer tempo, os proprieta-
rios de imoveis no perimetro parcelado podem revogar ou alterar as restrigdes anteriormente impostas.

Lei 6766/79:

Art.42 - § 42 No caso de lotes integrantes de condominio de lotes, poderdo ser instituidas limitagdes administrativas e direitos reais sobre coisa alheia em beneficio do poder publico, da populagdo
em geral e da protegdo da paisagem urbana, tais como servides de passagem, usufrutos e restricdes a construcdo de muros.

Art.92 - § 20- o] memorial descritivo deverd conter, obrigatoriamente, pelo menos:
Il - as condigdes urbanisticas do loteamento e as limitagdes que incidem sobre os lotes e suas construgées, além daquelas constantes das diretrizes fixadas;
Art.26 - Os compromissos de compra e venda, as cessdes ou promessas de cessdo poderdo ser feitos por escritura publica ou por instrumento particular, de acordo com o modelo depositado na for -

ma do inciso VI do art. 18 e conterdo, pelo menos, as seguintes indicagdes: - VII - declaragdo das_restricdes urbanisticas cor ionais do | supletivas da legislagdo pertinente.
Art. 45. O loteador, ainda que ja tenha vendido todos os lotes, ou os vizinhos, sdo partes legitimas para pr acdo destinada a i dir construgdo_em desacordo com restricdes legais ou con-

tratuais.

b) Todas as restri¢des presentes no loteamento, impostas pelo loteador ou pelo Poder Publico serdo men-
cionadas no registro do loteamento. Ndo caberd ao oficial, porém, fiscalizar sua observancia.*

*item 186, Cap. XX, Normas de Servico Extrajudiciais: Todas as restricdes presentes no loteamento impostas pelo loteador ou pelo
Poder Publico serdo mencionadas no registro do loteamento e aquelas que atingirem os lotes também serdo noticiadas nas matri-
culas deles, em averbagdo remissiva.

8.11. CRONOGRAMA DE OBRAS: Constar da minuta do contrato padrdo o cronograma de execucdo de
obras discriminando as obras serem executadas e respectivos prazos.

8.12. POSSE E INICIO DE CONSTRUGAO / CONDICIONANTES GRAPROHAB — Além de consignar expressa-
mente o cronograma fixado para as obras de infraestrutura, bem como sua respectiva garantia, devera
constar expressamente a restricdo para o inicio das constru¢cdes em cada lote respeitando eventuais condi -
cionantes estabelecidas no Certificado GRAPROHAB.

8.13. GARANTIA DAS OBRAS: Consignar na minuta do contrato padrdo a forma de garantia das obras de
infraestrutura.

8.14. FAIXAS "NON AEDIFICANDI" - No caso da existéncia de faixas non aedificandi, constituir as servidoes
por escritura publica na forma da legislacdo municipal vigente e constar expressamente do contrato quais
lotes gravados com serviddo. (Art. 14 da Lei Complementar Municipal 207 de 04/9/2007).

8.15. EMPREENDIMENTO DE INTERESSE SOCIAL:

a) Apresentar DECRETO MUNICIPAL que declarou o LOTEAMENTO de INTERESSE SOCIAL publicado no
Diario Oficial do Municipio, conforme disp&e a Lei Complementar Municipal n2207 de 04/09/2007, art. 45,
§29.*

b) Verifica-se do teor da Lei Complementar Municipal 207/2007, no artigo 43, Paragrafo Unico, que os lotes
resultantes de parcelamento de interesse social, com beneficios fiscais municipais e cartorarios, s6 podem
ser alienados a ndao proprietarios de imdveis no municipio, cujo elemento, para publicidade, deve constar
do corpo da minuta do contrato padrao;

OBS: Observar as regras estabelecidas para parcelamento do solo em cada municipio (Charqueada: lei Com -
plementar n2148/2013 / Piracicaba: Lei Complementar n2207/2007, revogada expressamente pela Lei Com-
plementar n2 241/2020 — art. 47, §39).




c) Devera constar do contrato padrdo o nimero do DECRETO MUNICIPAL devidamente publicado no Diario
Oficial do Municipio, conforme § 22 do Art. 45.

OBS: Do edital do loteamento constara expressamente a circunstancia. O empreendedor devera apresen-
tar declaragdo do valor presumido de venda do lote. (art. 44 § tinico)

8.16. QUITAGAO - As ressalvas de que a quitacdo da parcela ndo implica em quitagdo das anteriores devem
ser feitas expressamente.

OBS: A presuncgdo contida no art.322 do Cédigo Civil* ndo é absoluta, permitindo, portanto, que o credor
concorde com o recebimento da ultima parcela sem ter recebido as anteriores, de maneira que nao impli-
gue em novacdo da divida, em que ha intengdo deliberada de substituir a obrigacdo anterior.

*art. 322 do Cédigo Civil/02 - Quando o pagamento for em quotas periddicas, a quita¢ido da ultima esta-
belece, até prova em contrario, a presunc¢ao de estarem solvidas as anteriores.

8.17. DIFERENCA DE AREA - Ao contrato aplicam-se as regras do Cédigo de Defesa do Consumidor, onde vi-
gora o PRINCiPIO DA RESPONSABILIDADE PELO FATO DO PRODUTO. Em havendo vicio redibitério (diver-
géncias na area do imodvel, percebidas posteriormente a assinatura do contrato), a solugdo devera ser a
preconizada pelo Cadigo de Defesa do Consumidor para a espécie (art.18, §1°*), com aplicacdo do prazo
constante do Cddigo Civil que é mais favoravel ao consumidor (Art.501, caput — 1 ano a partir do registro
do titulo**).

Nota: Excluir todas as mengdes a “venda ad corpus”, metragem enunciativa” e artigos que dispdem que
Nao havera complemento de area, nem devolugao de excesso em venda ad corpus, visto que ao contra-
to padrdo aplicam-se as regras do Cédigo de Defesa do Consumidor, onde vigora o PRINCIPIO DA RESPON-
SABILIDADE PELO FATO DO PRODUTO, ou seja, O VENDEDOR RESPONDE PELOS ViCIOS EVENTUALMENTE
PERCEBIDOS APOS A COMPRA que acarrete diminui¢do do valor do imével bem como aqueles que sejam
decorrentes de divergéncias de medidas e areas indicadas na venda/contrato, PODENDO O COMPRADOR
exigir a substituicdo do lote por outro similar, restituicdo da quantia paga (monetariamente atualizada mais
perdas e danos) ou abatimento proporcional do preco (art.18,§12,CDC) no prazo de 1 ano (art.501,CC).

Art. 18. Os fornecedores de produtos de consumo durdveis ou ndo duraveis respondem solidariamente pelos vicios de qualidade ou quantidade que os tornem impro -
prios ou inadequados ao consumo a que se destinam ou lhes diminuam o valor, assim como por aqueles decorrentes da disparidade, com as indicagdes constantes do re -
cipiente, da embalagem, rotulagem ou mensagem publicitaria, respeitadas as variagdes decorrentes de sua natureza, podendo o consumidor exigir a substituigdo das
partes viciadas.

§ 1° N&do sendo o vicio sanado no prazo maximo de trinta dias, pode o consumidor exigir, alternativamente e a sua escolha:

| - a substituigdo do produto por outro da mesma espécie, em perfeitas condigdes de uso;

Il - a restituigdo imediata da quantia paga, monetariamente atualizada, sem prejuizo de eventuais perdas e danos;

Il - 0 abatimento proporcional do prego.

Art. 501. Decai do direito de propor as agdes previstas no artigo antecedente o vendedor ou o comprador que ndo o fizer no prazo de um ano, a contar do registro do ti-
tulo.

Paragrafo unico. Se houver atraso na imissdo de posse no imdvel, atribuivel ao alienante, a partir dela fluira o prazo de decadéncia.

8.18. PAGAMENTO DE IMPOSTOS, TAXAS E CONTRIBUIC@ES ASSOCIATIVAS -

a) Conforme disp&e o art.26, VI, da Lei 6766/79, o contrato deve conter a indica¢do sobre a quem incumbe
o pagamento dos impostos e taxas incidentes sobre o lote compromissado, sendo que E VEDADA a impo-
si¢do de juros de mora e multa em caso de n3o pagamento desses IMPOSTOS, TAXAS E CONTRIBUIGOES
ASSOCIATIVAS pelo adquirente.

A imposicdo de juros de mora e multa sé é possivel em relagdo as dividas diretamente contratadas entre
vendedora e comprador (PRECO DO LOTE).

Nota/minuta: Na hipdtese da loteadora pagar algum tributo ou taxa inerente ao lote que seja de responsa-
bilidade do comprador a partir da assinatura do compromisso de compra e venda, salvo melhor juizo, ndo



podera estabelecer ressarcimento bem como reajuste, multa ou juros sobre o valor pago em caso de mora.
A imposicdo de reajuste, juros de mora e multa sé é possivel em relacao as dividas diretamente contrata-

das entre vendedora e comprador, ou seja, que compreendam somente o PRECO DO LOTE.

8.19. COBRANCA - CESSAO DO CONTRATO - E vedada a cobranca pela cessdo, uma vez que caracteriza
prestacdo de servico, sendo que, inclusive, podera ser feita diretamente pelas partes. A cessdo do compro-

misso é direito do compromissario, ndo devendo estar sujeita a qualquer condi¢do. A anuéncia da loteado-
ra ndo devera ser fixada como condicdo a realizagdo da cessdao (mas apenas aos seus efeitos com relagdo a
ela) conforme dispde o art.31, da Lei Federal n26766/79.

8.20. IPTU - TRANSFERENCIA - A inscricdo e lancamento do IPTU na qualidade de compromissario compra-

dor junto a prefeitura sé é possivel quando registrado o contrato na matricula do imével, ndo excluindo a
loteadora da figura de proprietaria.

8.21. FIXACAO DE HONORARIOS: Em caso de inadimplemento das obrigacdes, ndo constar previsdo de co-
branga judicial e extrajudicial com fixacdo de honorarios e custas, pois, conforme legislacdo processual, o
arbitramento de honordrios advocaticios apenas pode ser feito por Juiz de Direito, mediante decisao ju-
dicial e serdo fixados entre o minimo de 10% e o maximo de 20% sobre o valor da condenagdo, ndo haven-
do a possibilidade de imposicdo em caso de composicdo extrajudicial.*

*Art. 85. A sentenca condenara o vencido a pagar honorarios ao advogado do vencedor.
§ 12 S&do devidos honorarios advocaticios na reconvengdo, no cumprimento de sentenga, provisério ou definitivo, na execugdo, resistida ou ndo, e nos recursos interpostos, cumulativamente.
§ 22 Os honordrios serdo fixados entre o minimo de 10% e o maximo de 20% sobre o valor da condenagéo (...)

8.22. ALTERAGAO DE LOCAL DE PAGAMENTO: E licita a cldusula com previsdo para indicagdo de outro local
ou forma de pagamento, no entanto, devera estar previsto na minuta do contrato padrao, também, a for-
ma de notificagdo prévia do comprador de eventual alteragao.

8.23. LOTEAMENTO FECHADO:
a) Nao ha previsdo legal para REGISTRO DE loteamento fechado ou de acesso controlado.

O empreendedor poder3, valendo-se das disposicGes municipais vigentes, informar o interesse na obten-
¢do da concessao e apos o registro do loteamento PLEITEAR SEU FECHAMENTO JUNTO A MUNICIPALIDA-
DE que por sua vez dependera autorizagao mediante expedicao de DECRETO do Poder Executivo Munici-

pal.

b) A minuta do contrato padrdao nao pode estabelecer regras acerca de contribui¢cdes associativas ou asso-
ciagdo compulsoria a partir do fechamento do loteamento.

A minuta do contrato padrao podera constar somente que a loteadora tem a inten¢ao de PLEITEAR o FE-
CHAMENTO do loteamento JUNTO A MUNICIPALIDADE.

As regras serdo estabelecidas apds o registro da associacao no Oficial de Registro Civil e de Pessoas Juridicas
da comarca onde estd localizado o loteamento.

* Art. 52. Fica autorizado, a titulo precario, o fechamento de vias publicas sem saida ou de vias publicas de acesso a bairros residen -
ciais ou a loteamentos, limitando o trafego de veiculos estranhos aos seus moradores, com outorga de utilizagdo privativa a estes,
restringindo, assim, o trafego local de veiculos apenas para seus moradores e visitantes.



9. EDITAL — DEPOSITO PARA PUBLICACAO

Conforme estabelece o item 184, Cap. XX, das Normas de Servi¢o Extrajudiciais, o edital do pedido de re-
gistro de loteamento ou de desmembramento urbano sera publicado, em resumo e com pequeno desenho
de localizacdo da area a ser parcelada, em trés dias consecutivos num dos jornais locais, se houver, ou, ndo
havendo, em jornal da regido. Se o jornal local ndo for de circulagdo diaria, a publicacdo se fara em 3 (trés)
dias consecutivos de circulacao.

a) Ficara a cargo do interessado a opcao pelo respectivo periédico Tribuna de Piracicaba, Gazeta de Piraci-
caba ou Jornal de Piracicaba (constar do requerimento). Nesta hipdtese, entraremos em contato para pa-
gamento do valor do edital antes da publicacdo .

b) Alternativamente, o interessado podera apresentar prova de prévio pagamento ao respectivo jornal
para a publicacdo dos editais (cotar 3 laudas em formato A4 — sujeito a alteracdo e complemento do valor).
Nesta hipdtese constar expressamente do requerimento o jornal escolhido e que apresenta o comprovante
de pagamento.

10. CROQUI DE LOCALIZAGAO: Apresentar pequeno croqui de localizac3do da gleba a ser loteada, visualiza-
da na respectiva regido da cidade, com identificacdo das vias de acesso a gleba, elemento essencial a publi-
cacdo do edital. A entrega/remessa podera ser feita em cd, pen drive ou mediante e-mail a retificacao@1-
registropira.com.br.

12. LOTEAMENTO REGISTRADO — ALTERACAO DE CONTRATO PADRAO OU RESTRICOES CONVENCIONAIS:

12.1. CASO AINDA RESTEM LOTES NAO VENDIDOS: Apds o registro do loteamento, caso pretenda fazer al-
guma alteracdo no CONTRATO PADRAO apresentar os seguintes documentos:

a) REQUERIMENTO subscrito pela LOTEADORA, com firmas reconhecidas, contendo:

- pedido de alteragdo do contrato padrao (fazer referéncia expressa as alteragoes pretendidas, que po-
dem ser em relagdo as clausulas contratuais, restrigoes urbanisticas convencionais, alteragdo da legisla-
¢ao etc)

- numero da matricula onde se encontra registrado o loteamento e nimero das matriculas dos lotes resul -
tantes do loteamento onde deverdo ser feitas as averbagdes pertinentes

- declaragao acerca da comercializagdo de lotes (mesmo que nao registrados).

> Lembrando que, caso a alteracdo gere reflexos nos demais lotes ja vendidos, os adquirentes deverao
anuir a alteragdo do contrato padrao (cujos respectivos aditamentos deverdo ser feitos nos contratos ja
formalizados em relagdo as alteracdes efetuadas).

> A anuéncia dos adquirentes dos lotes, pode constar do préprio requerimento ou em documento aparta-
do, fazendo mencdo expressa aos elementos relativos a alteracdo pretendida.

> Devera constar nome, qualificagdo completa dos adquirentes e assinatura com firmas reconhecidas.

- Nos casos de pessoas juridicas ou procuradores, as provas de representagao deverdao acompanhar em cé-
pias autenticadas.

b) CONTRATO PADRAO: Apresentar o novo contrato padrdo, com firmas reconhecidas (original) e com
aprovagdo municipal (somente em caso de alteracdo das restricdes convencionais).

OBS: Se as alteragdes das restricdes alterarem os projetos inicialmente aprovados, os mesmos deverdo ser

reaprovados pelos drgdos competentes.
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c) PROVA DE REPRESENTACAO / LOTEADORA: Apresentar cépia autenticada da ultima alteragdo do contra-
to social devidamente registrada na JUNTA COMERCIAL ou Estatutos e Atas de Eleicao e Procuragdes nos
casos de Associagdes e S/A*, para a respectiva prova de representagdo.

(*) Os originais ou as certidOes (para os atos de conferéncia de bens, cisdo, incorporacéo ou fusdo) ou as co-
pias autenticadas (para os atos de prova de representacdo, averbacdo de alteracdo de denominacdo e ou-
tros que ndo impliquem em transferéncias patrimoniais) das integras dos atos constitutivos ou alteracdes
de que tratam os atos registrdrios pretendidos, permanecem indispensaveis.

12.2. CASO TODOS OS LOTES TENHAM SIDO VENDIDOS e os proprietarios queiram ALTERAR RESTRICOES
CONVENCIONAIS:
a) Apresentar requerimento com pedido expresso acerca das restricdes que pretendem alterar subscrito

por_ TODOS os proprietarios dos lotes (com firmas reconhecidas), loteadora (com firma reconhecida) e a

aprovac¢ao municipal.
OBS: Lembrando que, a ASSOCIACAO DE MORADORES_n3o tem legitimidade para requerer alteragdo de
restricdes convencionais. A alteracdo deve ser requerida por TODOS os proprietdrios dos lotes, loteadora e

conter aprovag¢ao municipal.

13. ALTERAGCAO DO PLANO INICIAL DO LOTEAMENTO:

Conforme estabelece o Art. 28, da Lei Federal n26766/79, qualquer alteracdo no plano de loteamento ** ou cancela-
mento parcial do loteamento registrado dependera de acordo entre o LOTEADOR e os ADQUIRENTES DE LOTES, bem
como da_aprovacdo pela Prefeitura Municipal, devendo ser apresentada no Registro de Iméveis, em complemento

ao projeto original, com a devida averbagao.

*Art. 28. Qualquer alteragdo ou cancelamento parcial do loteamento registrado dependera de acordo entre o LOTEA-
DOR e os ADQUIRENTES DE LOTES ATINGIDOS pela alteragao, bem como da aprovacao pela Prefeitura Municipal, ou
do Distrito Federal quando for o caso, devendo ser depositada no Registro de Imdveis, em complemento ao projeto
original com a devida averbacao.

**reparcelamento de quadras, alteragdo no numero de lotes, mudanca da destina¢do do loteamento (residencial,
comercial, misto) etc




